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WYCENA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH
PODSTAWA PRAC URZADZENIOWO-ROLNYCH

Edward Sawilow

Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

Streszczenie. Scalenie gruntow jest jednym z podstawowych zabiegdw urzadzeniowo-
-rolnych, ksztattujacych optymalng strukturg przestrzeni rolniczej. Glownym celem zabie-
gow urzadzeniowo-rolnych jest poprawa warunkow gospodarowania na wsi. Prawidlowe
wykonanie prac scaleniowych wymaga przeprowadzenia wiarygodnego i obiektywnego
szacunku poréwnawczego gruntow. W pracy zaproponowano wykorzystanie do okresla-
nia szacunku poréwnawczego gruntdw podejscie pordwnawcze, z wykorzystaniem cen
rynkowych nieruchomosci rolnych, na obszarze objgtym postgpowaniem scaleniowym.
Zastosowano dla realizacji postawionego celu jedna z metod analizy statystycznej rynku.
W proponowanym modelu wielowymiarowej analizy poréwnawczej uwzglgdnione zostaty
cechy rynkowe réznicujace ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych.

Stowa kluczowe: nieruchomos$¢ rolna, szacunek poréwnawczy gruntéw, model, cechy
rynkowe

WSTEP

Wycena warto$ci nieruchomosci rolnych jest jednym z istotnych tematow w pracach
urzadzeniowo-rolnych. Jest to problem wielowymiarowy zawierajacy w sobie elemen-
ty ekonomiczne, spoleczne, organizacyjne i polityczne. W pracach scaleniowych pod-
stawowym problemem jest przyjecie wiarygodnych i uznanych metod przeprowadzenia
szacunku poréwnawczego gruntow jako podstawy ekwiwalentnosci gruntdw poddanych
scaleniu. W Polsce podstawy prawne przeprowadzenia szacunku pordwnawczego zapi-
sano w ustawie z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (tekst jednolity
Dz. U. 22003 r. Nr 178, poz. 1749).

Z przepiséw ustawy wynika, ze ustawodawca pozostawil pelna swobodg przy usta-
laniu zasad okreslania warto$ci scalanych gruntow. Oprécz ustawy — zasady przepro-
wadzania szacunku poréwnawczego okreslone zostaty w Instrukeji nr 1 Ministerstwa
Rolnictwa i Gospodarki Zywnoéciowej o scalaniu gruntéw z dnia 24 marca 1983 r.
Z zapiséw instrukcji wynika, ze podczas przeprowadzania szacunku poréwnawczego
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gruntow objetych scaleniem nalezy uwzgledni¢ bonitacje gruntdow, rolnicza przydat-
nos¢ gleb lub zasady okreslone przez uczestnikow scalenia. Uczestnicy scalenia ustalaja
w drodze uchwaty zasady okreslania warto$ci oraz ewentualnych doptat i sposobow roz-
liczenia. W wigkszosci postgpowan scaleniowych szacunek pordéwnawczy ma charakter
wzgledny i wyrazany jest w skali punktowej wedtug wzoru:

Wza-B-gp,--(D, (1)

gdzie:

W — warto$¢ szacunkowa dowolnego elementu powierzchniowego,
o — zmienny wspotczynnik ekonomiczny,

B —zmienny wspolczynnik uwzgledniajacy atrakcyjnos¢ gruntu,
p —powierzchnia elementu szacunkowego,

® — wspotczynnik glebowo-przyrodniczy.

Zasady 1 tabele punktacji podane zostaly w pracy [Hopfer, Urban 1977]. W przypad-
ku kiedy w postgpowaniu scaleniowym zachodzi konieczno$¢ okreslania przez rzeczo-
znawcg wartosci nieruchomosci, musi to zosta¢ dokonane w jednostkach pieni¢znych.
Przyjmowanie warto$ci nieruchomosci w umownych punktach szacunkowych jest naj-
wigksza wada funkcjonujacego modelu szacunku porownawczego gruntéw objetych po-
stgpowaniem scaleniowym.

Warto$¢ gruntéw rolnych powinna odzwierciedla¢ dotychczasowe trendy zmian ceny
rynkowej oraz przewidywane dochody z gruntow. Wartos$¢ ta zalezy od wielu czynnikow.
Stosowane w Polsce podejscia, metody i techniki wyceny zapisane sa w rozporzadzeniu
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporza-
dzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 2007, poz. 2109 ze zm.). Na terenach wiejskich,
wykorzystuje si¢ do wyceny gruntéw rolnych gtéwnie dwa podejscia rynkowe, a miano-
wicie:

— dochodowe, na podstawie osiaganego z nich dochddu w postaci czynszu dzierzaw-
nego,
— poroéwnawcze, opierajac si¢ na ich cenach transakcyjnych.

Podejscie dochodowe polega na kapitalizowaniu oczekiwanych dochodéw czynszo-
wych z dzierzawy gruntéw rolnych. Staba strona tego podejscia jest to, ze w ocenie spo-
dziewanych dochodow istnieje duza dowolno$é, dodatkowo btad oszacowania poteguje
si¢ poprzez procedurg kapitalizacji. W warunkach gospodarki rynkowej warto$¢ gruntow
rolnych zalezy od rocznego dochodu z gruntdéw i stopy procentowe;.

W niniejszym opracowaniu autor proponuje uzupetnienie zbioru dotychczasowych
metod szacunku porownawczego gruntow o podejscie poréwnawcze, metode analizy sta-
tystycznej rynku. Bardzo dobrym narzedziem do realizacji postawionego celu jest me-
toda wielowymiarowej analizy poréwnawczej, z uwzglednieniem wszystkich istotnych
czynnikdw majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci rolnych.

Obecnie gltéwne znaczenie przypisuje si¢ wartosci gruntow rolnych wedtug cen ryn-
kowych. Problem wartoéci gruntdow na terenach rolnych nie zostat dotychczas jedno-
znacznie rozstrzygnigty w pracach urzadzeniowo-rolnych. Warto$¢ stanowi ekonomicz-
na strong wyceny nieruchomos$ci. Uzewngtrznia si¢ ona w procesie wymiany rynkowe;j
i okreslona jest przez ceng. Zagadnieniem szacowania warto$ci nieruchomosci rolnych
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zajmowato si¢ wielu autorow [Chotaj 1966, Hopfer, Urban 1977, Urban 1975, Hopfer
1991].

Na warto$¢ gruntow na terenach rolnych wywiera wplyw wiele czynnikow, ktorych
kwantyfikowanie stanowi¢ moze podstawg opracowania modeli wycen. Okreslenie war-
tosci rynkowej wszystkich nieruchomosci objetych postgpowaniem scaleniowym, jako
podstawy ekwiwalentow zamiennych, jest najwlasciwsza metoda w dobie gospodarki
rynkowe;.

PODSTAWY TEORETYCZNE

W celu okreslenia szacunku porownawczego gruntow w procesie scalania zapropono-
wano zastosowanie podejs$cia porownawczego, metody analizy statystycznej rynku. Przy
metodzie analizy statystycznej rynku do poréwnan przyjmuje si¢ grupg nieruchomosci
reprezentatywnych dla rynku wlasciwego miejscowo ze wzglgdu na potozenie wycenia-
nej nieruchomosci, jezeli byty one przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci. Do-
konujac proby klasyfikacji metod stosowanych w praktyce lub poddawanych badaniom
o charakterze naukowym jako mozliwego sposobu realizacji metody analizy statystycz-
nej rynku, nalezatoby wyroznic:

1) metody oparte na ekonometrycznych modelach regresji wielorakiej i pochodnych,
2) metody oparte na sieciach neuronowych,
3) metody introspektywne.

Metody oparte na ekonometrycznych modelach regresji naleza do najczesciej pode;j-
mowanych prob realizacji metody analizy statystycznej rynku, zwtaszcza w ujgciu linio-
wym. Zwykle daja one jednak mato zadowalajace wyniki. Przyczyna tego sa trudnosci
ze spelnieniem szeregu warunkéw formalnych, jakie sa stawiane juz na etapie budowy
modelu. Naleza do nich:

a) istnienie dobrej teorii pozwalajacej na wyspecyfikowanie zbioru istotnych zmiennych
objasniajacych,

b) istotne zmienne powinny by¢ mierzalne,

c) istnienie i dostgpnos¢ danych statystycznych o wszystkich zmiennych,

d) zmienne objasniajace powinny by¢ silnie skorelowane ze zmienna objasniang i nie-
skorelowane pomigdzy soba,

e) zmienne objasniajace powinny cechowac si¢ wystarczajaco duza zmiennoscia,

f) uwzglednienie bezposrednio w modelu wszystkich najwazniejszych zmiennych
objasniajacych,

g) trafne dobranie postaci analitycznej modelu,

h) stabilno$¢ oszacowanych relacji,

i) nielosowos$¢ zmiennych objasniajacych.

Do metody analizy statystycznej rynku zaliczy¢ mozna rowniez metodg wielowymia-
rowej analizy porownawczej. Metoda ta pozwala na otrzymanie obiektywnej wartosci
rynkowej roznego rodzaju nieruchomosci, w szczegolnosci gruntow rolnych. Wielowy-
miarowa analiza poréwnawcza jest dyscyplina naukowa pozwalajaca na analizg obiek-
tow 1 zjawisk zlozonych, tj. takich, na ktorych stan wpltywa jednoczesnie wiele cech.
W pracach scaleniowych mamy do czynienia z tego rodzaju problematyka. Kazda

Geodesia et Descriptio Terrarum 9(2) 2010



24 E. Sawitow

nieruchomo$¢ rolna moze by¢ bowiem opisana zbiorem cech diagnostycznych. Do pod-
stawowych poje¢ w wielowymiarowej analizie zalicza si¢ obiekty i cechy. W dalszej
czgsci pracy przez obiekty bedziemy rozumie¢ nieruchomosci rolne potozone na obsza-
rze objetym postgpowaniem scaleniowym, natomiast przez cechy — ich charakterystyki,
ktorymi te nieruchomosci sig odznaczaja. Zardwno nieruchomosci rolne, jak i cechy maja
liczbowe charakterystyki, co umozliwia ich wszechstronne analizowanie oraz przetwa-
rzanie za pomoca wielowymiarowej analizy poréwnawcze;j.

Przedmiotem wielowymiarowej analizy porownawczej sa nieruchomosci, ktorych po-
dobienstwo wyznaczaja warto§ci pewnej zmiennej syntetycznej. Wyzsze wartosci zmien-
nej syntetycznej powinny $wiadczy¢ o wyzszej wartosci szacunkowej nieruchomosci.
W celu identyfikacji cech stosuje si¢ metody analizy i oceny merytorycznej oraz metody
statystyczne bazujace na macierzy korelacji pomigdzy cechami.

W proponowanym podejsciu jedna z pierwszych czynnos$ci jest opis i charakterysty-
ka nieruchomosci objgtych postgpowaniem scaleniowym, ktore w ostatnim czasie byty
przedmiotem obrotu rynkowego na tym obszarze.

Kolejna czynnoscia jest ustalenie rodzaju oraz liczby cech rynkowych wptywajacych
na poziom cen na obszarze objetym postgpowaniem scaleniowym. Cechy nieruchomo-
$ci maja wlasciwosci jakosciowe lub ilosciowe. Zgodnie z obowiazujacymi standardami
wyceny nieruchomos$ci — wartosci tych cech musza by¢ podane w przyjetych skalach
pomiarowych. Zakres skali ocen cech moze by¢ zréznicowany. Obszar objgty pracami
urzadzeniowo-rolnymi scharakteryzowa¢ mozna za pomoca macierzy X i wektora C.
W macierzy X wiersze oznaczaja poszczegdlne nieruchomosci, kolumny oznaczaja
wartosci poszczegdlnych cech nieruchomosci. Cechy jakosciowe musza by¢ zapisane
w przyjetej skali liniowej lub nieliniowej. Najczes$ciej stosowana jest skala liniowa. Wektor
C oznacza zaktualizowane, na datg przeprowadzenia szacunku porownawczego, jednost-
kowe ceny nieruchomosci rolnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Mamy:

Xir X2 ot X (&}
Xo1 X vt Xop Gy

X=|". . C=| . ()
xnl xn2 e xnm cn

Powyzsze dane charakteryzujace nieruchomosci rolne, ktére byty przedmiotem obro-
tu rynkowego na obszarze objgtym postgpowaniem scaleniowym, stanowia podstawe do
okreslenia warto$ci wszystkich nieruchomosci objetych tym postgpowaniem.

Przy okreslaniu wartosci szacunkowych nieruchomos$ci warto$¢ merytoryczna po-
szczegolnych cech odgrywa rolg podstawowa, niemniej jednak wplyw poszczegdlnych
cech opisujacych nieruchomosci nie jest jednakowy. W celu ustalenia wplywu cech na
warto$¢ szacunkowa nieruchomosci wprowadza si¢ wspotczynniki wagowe (oznaczone
dalej jako s)- Analiz¢ metod ustalania wspotczynnikéw wagowych, wedtug formut staty-
stycznych, przedstawiono w pracy Sawitowa [2004a].

Cechy nieruchomosci rolnych majg zazwyczaj rozne miana i rézne zakresy zmien-
no$ci. Nie mozna wykonywac na tych warto$ciach operacji arytmetycznych ani ich po-
rownywac. Aby mozliwe bylo ich porownywanie, nalezy wykona¢ elementarne prze-
ksztatcenia na pierwotnych warto$ciach cech, nazywane normalizacja statystyczna cech.
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Operacja normalizacji cech polega na takiej transformacji pierwotnych wartosci cech,
aby nowe realizacje cech charakteryzowaly si¢ pozadanymi wlasciwosciami. W wyni-
ku normalizacji wszystkie cechy sa liczbami nieujemnymi i mieszcza si¢ w okreslonym
i znanym przedziale wartosci. Do najwazniejszych metod normalizacji cech zalicza sig
przeksztalcenia ilorazowe, standaryzacjg 1 unitaryzacjg. W pracy zastosowano przeksztat-
cenie ilorazowe w postaci:

Xjj
zoo =—L
iTx; A3)
gdzie:
X, - cechy nieruchomosci,
X - srednia arytmetyczna j-tej cechy.

Glownym celem normalizacji jest uzyskanie formalnych podstaw do wykonywania
dziatan arytmetycznych na zbiorach cech nieruchomosci o réznych mianach. Waznym
czynnikiem jest rowniez to, ze w wyniku normalizacji wszystkie wartosci cech znajduja
si¢ w okreslonym i znanym przedziale zmiennosci.

W wielowymiarowej analizie porownawczej do porownywania nieruchomosci wy-
korzystuje si¢ zmienne syntetyczne, umozliwiajace porownywanie nieruchomosci za po-
moca jednej syntetycznej wielkosci. Idea zmiennej syntetycznej polega na zastapieniu
wektora cech, opisujacego dang nieruchomos¢, skalarna wielkoscia zagregowana. Umoz-
liwia to poréwnywanie i porzadkowanie nieruchomos$ci wzgledem siebie, co jest jednym
z podstawowych warunkéw przy szacunku poréwnawczym gruntéw, w celu zapewnienia
ekwiwalentnos$ci gruntdéw zamiennych w procesie scaleniowym.

Analityczne formuly wyznaczania jednej wielko$ci syntetycznej opisujacej nierucho-
mos$ci mozna podzieli¢ na dwie grupy: bezwzorcowe i wzorcowe. W pracy zastosowano
bezwzorcowe zmienne syntetyczne, obliczane jako warto$ci Srednie wazone zbioru cech
opisujacych poszczegdlne nieruchomosci. Wykorzystano w tym celu formute w postaci:

m
G 2 “

Otrzymane w powyzszy sposob mierniki syntetyczne dla poszczegolnych nierucho-
mosci pozwalaja na prowadzenie analiz porownawczych nieruchomosci.

W rezultacie zastosowania procedury wielowymiarowej analizy porownawczej otrzy-
muje si¢ wektor, ktorego elementami s realizacje cechy syntetycznej, a wigc cechy abs-
trakcyjnej niewystgpujacej w zbiorze nieruchomoscei rolnych objetych postgpowaniem
scaleniowym. Elementy tego wektora pozwalaja na ustalenie podobienstwa w zbiorze
nieruchomos$ci w obszarze objetym postgpowaniem scaleniowym. W pracy wykorzysta-
no je do ustalenia warto$ci szacunkowych gruntow. Warto$ci szacunkowe nieruchomosci
rolnych okreslono wedtug formuty:

2 ¢ (5)
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Powyzszy wzor okreslenia wartosci nieruchomosci podobny jest do formuty ustalania
wartosci katastralnych, w ramach powszechnej taksacji nieruchomosci, podanej w pracy
Sawitowa [2004b]. Podsumowujac, powyzsza procedurg okreslania wartosci nierucho-
mosci rolnych, na potrzeby prac scaleniowych, mozna uja¢ w nastgpujacych punktach:
1) wybor cech majacych istotny wptyw na wartos¢ gruntéw rolnych,

2) okreslenie jednolitego kierunku preferencji cech,

3) ustalenie wspotczynnikow wagowych cech,

4) ustalenie metody normalizacji cech,

5) okreslenie analitycznej postaci funkcji syntezujacej,
6) ustalenie wartosci szacunkowych gruntow.

Okreslone wedtug wzoru (5) warto$ci szacunkowe gruntéw rolnych, w obszarze ob-
jetym postepowaniem scaleniowym, sa wartosciami rynkowymi i spetniaja wymogi sta-
wiane pracom scaleniowym.

PRZYKLAD PRAKTYCZNY

Weryfikacje proponowanej metody okreslenia wartosci nieruchomosci na potrzeby
szacunku poréwnawczego gruntdéw w pracach scaleniowych przeprowadzono na obiek-
cie testowym dzigki informacjom zawartym w rejestrze cen i wartosci nieruchomosci. In-
formacje te uzupehione zostaty wynikami lustracji nieruchomosci i uzupetnione miarami
uzyskanymi z mapy ewidencyjnej. Przyjgto do badan i analizy 18 nieruchomosci rolnych
(dziatek gruntu). W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci rolnych, uwzgled-
niajac rowniez wymogi przepisOw prawa w zakresie scalania gruntow, ustalono zbior
cech opisujacych lokalny rynek nieruchomosci rolnych. Zbiér ten obejmowat nastgpujace
cechy:

1) front dziatki w metrach (x,),

2) ksztalt dziatki (x,),

3) odleglos¢ od gospodarstwa w hektometrach (x,),
4) kultura rolna (x,),

5) jakos¢ gruntow(x,),

6) powierzchnia nieruchomosci w hektarach (x,).

Z powyzszego zestawienia widzimy, ze zbidr ten obejmuje zaréwno cechy jakoscio-
we, jak i cechy ilosciowe. W proponowanej metodyce wszystkie cechy musza mie¢ przy-
pisane warto$ci liczbowe. Majac to na uwadze, cechom jakosciowym nadano wartosci
liczbowe, w przyjetej skali liniowej. Warto$ci te powinny by¢ uzgodnione z uczestnika-
mi post¢gpowania scaleniowego. Warto$¢ cechy ,,jakos¢ gruntow” okres§lono jako $rednia
wazona wskaznikow przeliczeniowych klas bonitacyjnych podanych w pracy [Hopfer,
Urban 1977].

Jako zmienna zalezna przyjeto zaktualizowana ceng jednostkowa nieruchomosci (c).
W tabeli 1 przedstawiono charakterystyke przyjgtego do okreslenia warto$ci nierucho-
mosci rolnych zbioru reprezentatywnych nieruchomosci.

Na podstawie cech charakteryzujacych nieruchomosci i ich cen transakcyjnych usta-
lono wspoétczynniki wagowe.
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Tabela 1. Charakterystyka zbioru nieruchomosci rolnych
Table 1. The characterization of agricultural real property

Odleglosé Jakosé Cena
Front Ksztalt  od gospodar- Kultura  gruntow zaktualizo-

dziatki dziatki stwa rolna Quality  Powierzchnia wana

Numer Front Shape Distance Land of gro- Area [le/ha]
Number ;¢ e plot  of the plot from the culture unds Price up
farm to date

X, X, X, X, X5 X, C

1 195 0,91 35 2 80 3,4550 19 850
2 168 0,87 34 1 76 2,4550 18 250
3 175 1,02 18,5 2 82 3,1250 19 150
4 220 0,94 20,7 3 91 4,5650 21055
5 195 0,72 5,5 1 82 2,7556 16 750
6 105 1,12 17 1 79 1,2352 17 650
7 242 0,44 25 1 83 2,5678 15587
8 175 1,45 34,5 3 96 4,4500 24 500
9 220 1,06 234 3 92 5,1200 22 900
10 170 1,19 12,5 3 93 3,4500 23 150
11 200 0,91 5 1 71 3,6500 16 250
12 155 0,56 35,5 1 78 1,3540 18 550
13 275 0,61 8 2 84 4,6500 19 650
14 190 1,20 7,5 2 86 4,3440 19 545
15 215 1,06 16,5 3 78 4,9000 20 450
16 180 0,93 5 1 82 3,0250 18 345
17 135 0,92 18 2 84 1,6750 19 750
18 115 1,77 24,2 2 90 2,3452 20 120

Unormowane do jedno$ci wspotczynniki wagowe cech, obliczono wedtug formutly
podanej w pracy Sawitowa [2004b]. Mamy:

sj=pj.(§ij (6)
gdzie:
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Wspodtczynniki wagowe obliczone wedtug wzoru (6) zamieszczono w tabeli 2.

Tabela 2. Wspotczynniki wagowe cech
Table 2. Coefficients of the weighting coefficients

s, s, s, s, S, s,

0,2360 0,3608 0,0657 0,1144 0,0583 0,1647

Normalizacj¢ cech nieruchomos$ci zamieszczonych w tabeli 1 przeprowadzono
wedhug wzoru (3). Znormalizowane warto$ci cech nieruchomosci przemnozono odpo-
wiednio przez wspotczynniki wagowe poszczegodlnych cech nieruchomosci, otrzymujac
znormalizowane wazone wartosci cech. Wyniki obliczen wartosci nieruchomoscei rol-
nych, w odniesieniu do przyjgtego zbioru wraz z obliczong miara syntetyczna zawiera
tabela 3.

Tabela 3. Warto$ci nieruchomosci rolnych
Table 3. Values of agricultural real property

Numer . Warto$¢ nieruchomosci
Number Zmienna .syntet.yczna [zb/ha]
Synthetic variable Value of real property
1 1,052922 20561,36
2 0,886852 17318,38
3 0,996221 19454,11
4 1,170820 22863,66
5 0,787946 15386,93
6 0,781101 15253,26
7 0,803021 15681,33
8 1,345702 26278,74
9 1,252668 24461,99
10 1,116312 21799,25
11 0,899598 17567,26
12 0,707702 13819,94
13 1,015102 19822,82
14 1,107765 21632,33
15 1,201898 23470,56
16 0,857758 16750,22
17 0,835434 16314,28
18 1,181180 23065,98

Z powyzszych wynikow wida¢, ze ustalone wartosci szacunkowe, na podstawie
proponowanego modelu szacunku poréwnawczego gruntow, sa bardzo zblizone do cen
transakcyjnych nieruchomosci zawartych w tabeli 1, co §wiadczy o poprawnosci modelu
i przydatnosci metod wiclowymiarowej analizy porownawczej na potrzeby prac urzadze-
niowo-rolnych.
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PODSUMOWANIE

Kluczowym zagadnieniem w pracach urzadzeniowo-rolnych, w szczego6lnosci w pra-
cach scaleniowych i wymiennych, jest opracowanie obiektywnych zasad przeprowadza-
nia szacunku poréwnawczego gruntow.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze metody wielowymiarowej analizy porownaw-
czej moga znalez¢ szerokie zastosowanie przy ustalaniu wartosci nieruchomosci rolnych
jako podstawy szacunku poréwnawczego gruntow.

Metody te pozwalaja na ustalenie podobienstwa nieruchomosci dzigki jednej zmien-
nej syntetycznej opisujacej nieruchomosci jako obiekty w przestrzeni wielowymiarowe;.
Wartos¢ szacunkowa nieruchomosci rolnej mozna wyznaczy¢ jako iloczyn zmiennej syn-
tetycznej i $redniej ceny nieruchomos$ci w danym obszarze.

Posta¢ analityczna przedstawionego w artykule modelu okreslenia warto$ci rynkowej
nieruchomosci rolnej, przy zastosowaniu metod analizy wielowymiarowej, jest liniowa
funkcja tylko jednej zmiennej syntetycznej opisujacej cechy nieruchomosci.

Model ten jest podobny do zmodyfikowanego modelu powszechnej taksacji opraco-
wanego w celu ustalania warto$ci katastralnych w Polsce.

Przeprowadzone badania potwierdzaja przydatnos¢ metod wielowymiarowej analizy
poréwnawczej na potrzeby prac urzadzeniowo-rolnych, w szczegdlnosci — scalenia i wy-
miany gruntow.

PISMIENNICTWO

Chotaj H., 1966. Cena ziemi w rachunku ekonomicznym, PWE, Warszawa.

Hopfer A., Urban M., 1977. Geodezyjne urzadzenia terenow rolnych, PWN, Warszawa.

Hopfer A. i1in., 1991. Wycena nieruchomosci. ART, Olsztyn.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 2007, poz. 2109 ze zm.).

Sawitow E., 2004. Analiza metod ustalania wpltywu atrybutéw na warto$¢ nieruchomosci. Studia
i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, vol. 12, nr 1.

Sawitow E., 2004. Zmodyfikowana metoda powszechnej taksacji nieruchomosci, Materiaty Kon-
ferencji Naukowo-Technicznej ,,Procedury prawne, organizacyjne i technologiczne powszech-
nej taksacji nieruchomosci”, Olsztyn.

Urban M., 1975. Ekonomika rolnictwa. PWN, Warszawa.

Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 2003 r. Nr 178, poz. 1749
ze zm.).

Geodesia et Descriptio Terrarum 9(2) 2010



30 E. Sawitow

THE PRICING OF AGRICULTURAL REAL PROPERTY AS BASIS
FOR WORKS AGRICULTURAL ENGINEERING

Abstract. The integration of grounds is one of basic concepts of farming devices, formative
the optimum-structure of the agricultural space. A main objective of farming devices is the
improvement of conditions of the farming in the country. The correct execution of integra-
tion works demands reliable and objective execution of the grounds assessment. On the
job one proposed the utilization to qualifying of the value of the respect of the comparative
ground the comparative approach, with the utilization of marketable prices of agricultural
real property in the area of embraced integration conduct. One applied for the realization of
put aim one of methods of the statistical analysis of the market. In proposed model of the
multidimensional comparative analysis were taken into account guilds market differentiat-
ing prices transactional agricultural real property.

Key words: agricultural real property, grounds assessment, the model, market guilds
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